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ABSTRACT 
Bank is a financial institution whose business activities collect funds from the 
public and channel it back in the form of credit. In this globalization era, the 
banking and financial world is growing. The purpose of this study is to find out 
the procedure to credit calculation and to evaluate the implementation obstacles 
in credit (KPR) through collective installments at Bank Rakyat Indonesia. This 
research uses descriptive qualitative type. The type of data that I use is secondary 
data. Primary data collection techniques performed by observation, interviews, 
while secondary data collection techniques is checking documents, letters, notes, 
reports and other literature relevant to the author's research. The results of this 
study are that the procedure for granting credit (KPR) at Bank Rakyat Indonesia 
is in accordance with the existing reality. The advice given based on this is to 
avoid the occurrence of bad credit, the bank / Account Officer should notify the 
customer of the risks that will occur, namely by conducting rescheduling to 
customers. 
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Pendahuluan 
Bank merupakan badan usaha 
yang menghimpun dana dari 
masyarakat dalam bentuk simpanan 
dan menyalurkannya kembali dalam 
bentuk kredit guna meningkatkan 
taraf hidup masyarakat. Melihat 
definisi bank diatas dapat dikatakan 
bahwa bahwa bank merupakan 
lembaga keuangan yang bertujuan 
untuk membantu kelancaran 
pembangunan ekonomi di suatu 
Negara. Seperti kita lihat realita di 
Negara Indonesia, sebagian besar 
masyarakat berada dalam klasifikasi 
ekonomi menengah kebawah, 
sehingga untuk menata 
perekonomian mereka bisa 
berkembang dan lebih baik. 
Kebutuhan akan modal ini 
dapat terpenuhi oleh produk-produk 
yang ditawarkan oleh Bank sebagai 
Lembaga Keuangan, yaitu berupa 
pemberian Kredit Pemilikan Rumah 




dalam Bank betujuan untuk 
memperoleh keuntungan maksimal 
dengan resiko yang minimal. Hal 
tersebut begitu kontradiktif sehingga 
seorang Bankir harus mampu 
menyelaraskan tujuan pengembangan 
volume maupun kualitas kredit 
dengan ketentuan kondisi likuiditas 
dan batasan permodalan untuk 
memperoleh keuntungan yang 
optimal. Dalam rangka mencapai hal 
tersebut seorang Bankir harus dapat 
menganalisa kelayakan atau 
kesesuaian permohonan kredit 




Menurut Kasmir (2014:14) 
Bank adalah badan usaha yang 
menghimpun dana dari masyarakat 
dalam bentuksimpanan dan 
menyalurkannya kembali dalam 
kepada masyarakat dalam bentuk 
kredit dan atau bentuk-bentuk 
lainnya dalam rangka meningkatkan 
taraf hidup rakyat banyak . Adapun 
usaha perbankan meliputi tiga 
kegiatan yaitu menghimpun dana dan 
menyalurkan dana serta memberikan 
jasa bank lainnya. 
Fungsi Bank 
Menurut Kasmir (2008:9) 
fungsi bank antara lain: 
1. Menghimpun dana masyarakat 
2. Menyalurkan dana masyarakat 
3. Memberikan pelayanan atau 
jasa bank 
Jenis Bank 
Berikut ini adalah jenis-jenis 
Bank menurut Ikatan Bankir 
Indonesia dan Lembaga Sertifikasi 
Profesi Perbankan (2016:2) anatara 
lain adalah: 
A. Jenis Bank Berdasarkan 
Fungsinya: 
B. Jenis Bank Berdasarkan 
Kepemilikannya 




Menurut Malayu Hasibuan 
(2016:46), kredit adalah semua jenis 
pinjaman yang harus dibayarkan 
kembali beserta bunganya oleh 
pinjaman sesuai dengan perjanjian 
yang disepakati. 
Unsur-Unsur Kredit 
Berikut ini merupakan unsur-
unsur yang terdapat di dalam kredit; 
1. Kepercayaan 
Keyakinan bank selaku kreditur 
terhadap prestasi yang diberikan 
kepada debitur untuk melunasi 
cicilan sesuai jangka waktu yang 
ditentukan. 
2. Jangka Waktu 
Adanya jangka waktu yang telah 
disepakati antara pihak bank dan 
debitur mengenai pemberian 
kredit oleh pihak bank dan 
pelunasan kredit pihak kreditur. 
3. Prestasi  
Prestasi boleh dikatakan sebagai 
objek berupa bunga atau imbalan 
yang telah disepakati bank dan 
debitur. 
4. Risiko 
Untuk menghindari risiko buruk 
dalam perjanjian kredit, perlu 
diadakan pengikatan agunan 
atau pinjaman yang dibebankan 




Tujuan Kredit  
Adapun tujuan kredit menurut 
Kasmir (2013:116) antara lain 
sebagai berikut: 
1. Mencari Keuntungan  
Hasil keuntungan ini diperoleh 
dari nasabah dalam bentuk 
bunga yang diterima oleh bank 
sebagai biaya administrasi kredit 
yang dibebankan kepada 
nasabah. 
2. Membantu Usaha Nasabah  
Tujuan kedua kredit ini adalah 
untuk membantu nasabah yang 
mempunyai usaha dan usahanya 
memerlukan dana, baik dana 
untuk investasi maupun 
usahanya memerlukan dana 
tersebut, pihak debitur akan 
dapat mengembangkan dan 
memprluas uahanya. Hal ini baik 
bagi dan nasabah karena sama-
sama diuntungkan. 
3. Membantu Pemerintah 
Tujuan yang ketiga ini ialah 
untuk membantu pemerintah di 
berbagai bidang. Bagi pihak 
pemerintah semakin banyak 
yang disalurkan oleh pihak 
perbankan, maka akan semakin 
baik, dengan adanya banyak 
kredit berarti semakin banyak 
pula lucuran dana dalam 
meningkatkan pembangunan di 
berbagai sektor. 
 
Metode Perhitungan Bunga 
 
Perhitungan bunga kredit 
yang digunakan bank akan 
menentukan besar kecilnya angsuran 
pokok dan bunga yang harus dibayar 
Debitur atas kredit yang diterima dari 
bank. Pemahaman mengenai 
berbagai perhitungan bunga akan 
membantu debitur dalam membuat 
keputusan untuk mengambil kredit 
yang paling menguntungkan sesuai 
dengan kemampuan keuangannya. 
Beberapa cara yang 
digunakan oleh bank dalam 
menghitung bunga antara lain 
sebagai berikut : 
1. Flate Rate 
2. Efektive Rate 
3. Anuitas 
4. Floating Rate 
 
Jaminan Kredit 
Jaminan diperlukan ketika 
mengajukan kredit untuk mengurangi 
resiko kegagalan peminjam 
membayar kewajibanannya kepada 
bank. Jaminan ini sangatlah penting, 
karena jika bank menganggap aset 
jaminan yang debitur ajukan, maka 
bank berwenang menolak pengajuan 
kredit debitur tersebut. 
 
Manfaat Kredit 
1. Manfaat kredit bagi Bank 
a. Kredit yang diberikan bank 
kepada nasabah akan 
mendapatkan balas jasa 
berupa bunga yang akan 
dibayarkan oleh debitur 
kepada Bank. 
b. Pendapatan bunga 
berpengaruh pada 
profitabilitas bank. 
c. Secara sinergi pemberian 
kredit akan memasarkan 
produk dan jasa lainnya. 
d. Dapat mendorong 
kemampuan pegawai bank 
agar lebih memahami secara 
rinci aktivitas dari para 
debitur dari berbagai sektor. 
2. Manfaat bagi debitur 





b. Biaya kredit bank lebih 
murah 
c. Bank menawarkan berbagai 
jenis kredit yang dibutuhkan, 
sehingga para debitur maupun 
calon debitur dapat memilih 
jenis kredit yang cocok untuk 
kebutuhan mereka. 
d. Jangka waktu yang dberikan 
telah disesuaikan dengan 
kebutuhan dan kemampuan 
debitur dalam membayar 
kembali kredit tersebut. 
e. Bank juga menawakan 
fasilitas lainnya guna 
menunjang kemudahan 
transaksi bagi nasabah 
terutama debitur. 
3. Manfaat bagi pemerintah 
a. Dapat digunakan sebagai alat 
untuk mendorong 
pertumbuhan ekonomi suatu 
negara. 
b. Sebagai alat pengendali 
moneter keuangan 
4. Manfaat bagi masyarakat luas  
a. Mengurangi tingkat 
pengangguran. Dengan 
adanya pinjaman yang 
diberikan, masyarakat bisa 
menggunakannya untuk 
membuka usaha sendiri. 
b. ,Penyimpanan dana akan 
mendapat bunga lebih tinggi 
dari bank, apabila bank dapat 
meningkatkan 
kemampuannya. 
c. Memberikan rasa aman bagi 
bagi masyarakat yang 




Dalam penelitian ini penulis 
menggunakan beberapa metode 
antara lain metode deskriptif, 
wawancara,observasi,dan studi 
pustaka. penelitian deskriptif adalah 
suatu bentuk penelitian yang 
bertujuan untuk mendeskripsikan 
fenomena-fenomena yang ada, baik 
fenomena alamiah maupun fenomena 
buatan manusia.  
Fenomena itu dapat berupa 
bentuk, aktivitas, perubahan, 
karakteristik, hubungan, kesamaan, 
dan perbedaan antara fenomena yang 
satu dengan fenomena yang lainnya. 
Metode penelitian deskriptif ini 
diperlukan untuk menjelaskan 
bagaimana proses prosedur Kredit 
Pemilikan Rumah (KPR) mulai dari 
pengajuan sampai pemberian kepada 
nasabah. Untuk mengetahui 
informasi mengenai hal tersebut 
maka akan dilakukan dengan cara 
wawancara secara langsung dengan 
pihak yang terkait, observasi, dan 
studi pustaka. 
VISI DAN MISI PERUSAHAAN 
Visi 
“Menjadi The Most Valuable 
Bank di Asia Tenggara dan Home to 
the Best Talent.” 
Misi 
1. Memberikan Yang Terbaik 
Melakukan kegiatan perbankan 
yang terbaik dengan 
mengutamakan pelayanan 
kepada segmen mikro, kecil, dan 
menengah untuk menunjang 
peningkatan ekonomi 
masyarakat. 
2. Menyediakan Pelayanan Yang 
Prima  
Memberikan pelayanan prima 
kepada naabah melalui sumber 
daya manusia yang profesional 





culture), teknologi informasi 
yang handal dan future ready, 
dan jaringan kerja konvensional 
maupun digital yang produktif 
dengan menerapkan prinsip 
operational dan risk 
management excellence. 
3. Bekerja dengan Optimal dan 
Baik 
Memberikan keuntungan dan 
manfaat yang optimal kepada 
pihak-pihak yang 
berkepentingan (stakeholders) 
dengan memperhatikan prinsip 
keuangan berkelanjutan dan 
praktik Good Corporate 
Govermence yang sanga baik. 
 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
Hasil Penelitian 
Berdasarkan penelitian yang 
telah dilaksanakan pada PT. Bank 
Rakyat Indonesia (Persero) Tbk. 
Kantor Cabang Pembantu Unit Pacar 
Keling Surabaya yang berkaitan 
tentang salah satu produk perbankan 
di bank tersebut yaitu kredit 
pinjaman rumah.Kredit pemilikan 
Rumah (KPR) di bank BRI 
merupakan produk kredit penyediaan 
dana yang diberikan untuk 
membiayai kepemilikan property 
termasuk ialah rumah tinggal. 
Berikut yang diperoleh atas hasil 
wawancara dengan Account Officer 
Bank Rakyat Indonesia (Persero) 
Tbk. Kantor Cabang Pembantu Unit 
Pacar Keling Surabaya  
Tahap pengajuan Kredit 
Pemilikan Rumah (KPR) ini tentunya 
ada beberapa syarat dan ketentuan 
yang harus dipenuhi oleh nasabah. 
Dalam pengajuannya bias dilakukan 
dengan permohonan secara tertulis 
maupun lisan dengan bagian Account 
Officer. Pihak-pihak bank yang 
bersangkutan menemui nasabah atau 
calon nasabah yang akan 
mengajukan Kredit Pemilikan 
Rumah (KPR). Setelah nasabah 
menyampaikan maksud dan 
tujuannya, Account Officer segera 
mencari tahu informasi tentang pihak 
yang akan mengambil kredit. 
 
Pembahasan 
Syarat dan ketentuan dalam 
pengajuan KPR pada PT. Bank 
Rakyat Indonesia (Persero) Tbk. 
Kantor Cabang Pembantu Unit Pacar 
Keling adalah : 
a. Syarat dan ketentuan pengajuan 
KPR PT. Bank Rakyat Indonesia 
(Persero) Tbk. Kantor Cabang 
Pembantu Unit Pacar Keling 
Surabaya. 
1) WNI (Warga Negara 
Indonesia). 
2)  Usia Calon nasabah minimal 
21 tahun / sudah menikah. 
3) Tidak mempunyai riwayat 
tunggakan kredit di bank 
manapun, dengan 
dilakukanpemerikasaan DHI 
(Daftar Hitam Bank 
Indonesia) 
4) Calon nasabah arus membuka 
rekening simpanan di bank 
BRI dengan menyertakan 
surat kuasa yang bermaterai. 
5) Calon nasabah harus 
memberikan dokumen 
tambahan yaitu surat 
pernyataan yang berisi 
keterangan mengenai 





6) Untuk pembiayaan KPR bisa 
dilakukan di lokasi unit kerja 
terdekat. 
b. Persyaratan Dokumen KPR BRI 
1) Formulir pengajuan (diisi dan 
ditandatangani). 
2)  Foto copy identitas yang 
masih berlaku KTP/SIM. 
3) Foto copy Kartu Keluarga 
4) Foto copy NPWP. 
5) Foto copy rekening tabungan 
3 bulan terakhir atas nama 
pemohon suami / istri. 
6) Slip Gaji dan surat 
keterangan kerja atau foto 
copy surat keterangan 
pegawai. 
7) Foto copy surat izin praktek 
dari instansi terkait (bagi 
pekerja professional). 
8) Foto copy bukti nikah atau 
surat cerai. 
9) Foto copy dokumen rumah. 
10) Laporan keuangan 1 tahun 
terakhir dan rekapitulasi 
penghasilan per bulan. 
Prosedur Pemberian Kredit 
Pemilikan Rumah (KPR) pada PT. 
Bank Jatim Kantor Cabang 
Pembantu Unit Pacar Keling 
Surabaya yaitu : 
1. Calon nasabah harus mengisi 
formulir pengajuan serta 
menyerahkan berkas-berkas 
sesuai dengan syarat yang 
ditentukan. 
Berikut ini berkas-berkas 
yang harus diserahkan kepada pihak 
BRI Kantor Cabang Pembantu Unit 
Pacar Keling Surabaya yaitu : 
a) Formulir pengajuan 
(dilengkapi dan 
ditandatangani). 
b) Foto copy identitas yang 
masih berlaku ( KTP/SIM ) 
c) Foto copy Kartu Keluarga. 
d) Foto copy NPWP pribadi 
e)  Foto copy rekening tabungan 
3 bulan terakhir atas nama 
pemohon dan atau suami/istri. 
f) Foto copy slip gaji dan surat 
keterangan kerja atau 
keterangan pegawai. 
g) Foto copy surat ijin praktek 
dari instansi terkait ( bagi 
pekerja professional ). 
h) Foto copy bukti surat nikah / 
surat cerai. 
i) Foto copy dokumen rumah. 
j) Foto copy laporan keuangan 
1 tahun terakhir dan 
rekapitulasi penghasilan per 
bulan.. 
2. Formulir pengajuan diterima 
oleh customer servis kemudian 
diberikan kepada bagian 
Account Officer. 
3. Account Officer segera 
melakukan pemeriksaan 
kelengkapan dokumen yang 
telah diberikan oleh calon 
nasabah. 
4. Setelah dilakukannya 
pemeriksaan kelengkapan 
dokumen, Account Officerakan 
melakukan sistem input data 
nasabah mulai dari financial 
sampai dengan non financial.  
5. Account Officer melakukan 
verifikasi dengan cara 
memeriksa ulang dokumen-
dokumen nasabah yang 
bertujuan untuk melihat dan 
memastikan kebenaran data-
datanya. 
6. Account Officer dibantu dengan 
KA. Unit mendatangi lokasi 
untuk melakukan survey 




sudah disampaikan oleh calon 
nasabah. 
7. Setelah semua sudah sesuai dan 
sudah memenuhi kriteria yang 
sudah diberikan, kredit bisa 
disetujui oleh pihak bank. 
8. Setelah pihak bank setuju, 
Account Officerakan 
menghubungi nasabah untuk 
dilakukannya realisasi kredit 
KPR. 
Pihak-Pihak Yang Terlibat Pada 
Pemberian Kredit Kepemilikan 
Rumah 
Ada beberapa pihak yang 
terkait/berperan dalam pelaksanaan 
Kredit Pemilikan Rumah (KPR) yang 
pihak-pihak ini sangat berkaitan satu 
sama lain sebegai berikut : 
1) Pihak Bank 
Pihak yang memberikan kredit 
pemilikan rumah kepada debitur 
/ nasabah pemohon kredit. 
Dalam hal ini pihak bank 
memberikan fasilitas pinjaman 
dana kepada nasabah berupa 
kredit pemilikan rumah agar 
nasabah dapat memiliki rumah 
tinggal yang layak dan aman. 
Pihak bank sangat berhati-hati 
dalam memberikan kredit, maka 
ppihak bank memberika 
persyaratan dan kriteria tertentu 
untuk mendapatkan pinjaman 
untuk menghindi nasabah tidak 
membayar kewajibannya dan 
untuk keamanan pihak bank. 
2) Debitur (nasabah pemohon 
kredit) Nasabah pemohon kredit 
merupakan pihak yang 
mengajukan pinjaman atau yang 
menerima pinjaman dari pihak 
bank, dalam hal ini pinjaman 
dari Bank Rakyat Indoensia 
(KPR) yang bertujuan untuk 
memenuhi papan atau tempat 
tinggal pribadi untuk kebutuhan 
debitur. 
3) Notaris 
Notaris merupakan pihak yang 
mengikat perjanjian antara bank 
dengan pihak nasabah pemohon 
kredit, selain itu notaris juga 




pengembang dan pembangun 
proyek-proyek perumahan, yaitu 
rumah-rumah yang dijual kepada 
pembeli baik tunai atau kredit. 
Developer bekerjama dengan 
Bank BRI dalam pengkreditan 
atau pinjaman Kredit Pemilkan 
Rumah (KPR) bagi nasabah atau 
pembeli rumah tinggal yang 
dana nya tidak mencukupi untuk 
membeli dengan cash. 
5) Asuransi 
Pihak yang memberikan ganti 
rugi kepada Bank Rakyat 
Indonesia (BRI) apabila terjadi 
hal-hal yang tidak diinginkan 
sebelumnya. Misalnya saja 
nasabah pemohon kredit terkena 
bencana atau musibah, maka 
pihak asuransi yang mengganti 
rugi tapi sebelumnya tempat 
tinggal nasabah harus 
diasuransikan terlebih dahulu. 
Hambatan Pada saat Pemberian 
Kredit Kepemilikan Rumah 
1. Ada beberapa hambatan yang 
dihadapi oleh PT. Bank 
Rakyat Indonesia (Persero). 
Tbk Kantor Cabang 
Pembantu Unit Pacar Keling 




2. Kredit bermasalah, jika 
nasabah/debitur menunggak 
pembayaran angsuran pokok 
dan bunga selama 3 bulan. 
3. Kredit macet, yaitu jika 
nasabah/debitur menunggak 
pembayaran angsuran pokok 
dan bunga selama lebih dari 9 
bulan. 
Solusi dalam mengatasi hambatan-
hambatan dalam memberikan 
Kredit Pemilikan Rumah (KPR) 
Berikut ini adalah beberapa 
tindakan penyelesaian kredit 
bermasalah yang biasanya dilakukan 
oleh PT. Bank Rakyat Indonesia : 
1. Penyelesaian dalam kredit 
bermasalah  
Bila nasabah/debitur menunggak 
pembayaran beberapa bulan, 
maka bank akan memberikan 
denda maupun surat peringatan 
kepada nasabah, jika setelah 
diberi surat nasabah masih saja 
tidak bias membayar maka bank 
akan melakukan tindakan 
berikut ini : 
a. Rescheduling adalah 
perpanjangan waktu yang 
diberikan kepada naabah 
untuk membayar tunggkan 
angsurannya. 
b. Bank memberikan 
keringanan kepada nasabah 
yaitu membayar 
angsurannya saja, untuk 
bunganya bias dibayar pada 
saat belakangan dengan 
jangka waktu yang 
ditentukan oleh bank. 
2. Penyelesaian kredit macet 
Jika setelah diberikan 
kelonggaran nasabah masih 
belum bias melunasi 
kewajibannya maka bank dapat 
melalui jalur hukum. Pengadilan 
maupun kantor lelang berhak 
menyita jaminan yang di 
jaminkan oleh debitur yang 
gagal bayar atau yang tidak 
sanggup melunasi kewajibannya 
dengan alasan apapun. 
Sebagaimana yang telah 
ditetapkan dalam persyaratan 
dan kesepakatan bersama di 
awal pengajuan kredit maka 
akan diterbitkannya surat paksa 
untuk penagihan. Jika surat 
paksa tidak terpenuhi maka akan 
dilakukan penyitaan atas asset 
atau barang yang mrnjadi 
jaminan debitur. Asset yang 
berupa rumah terebut akan 
disegel oleh pihak bank atau 
apparat hukum, dan nasabah 
harus mengosongkan segera 
rumah tersebut. Penyitaan 
jaminan ini dilakukan oleh 
PUPN (Panitia Urusan Piutang 
Negara) untuk dapat menyita 
atau mengosongkan jaminan 




Berdasarkan hasil penelitian 
yang dapat disimpulkan oleh penulis 
mengenai Prosedur Pemberian Kredit 
Pemilikan Rumah (KPR) pada PT. 
Bank Rakyat Indonesia (Persero) 
Tbk. Kantor Cabang Pembantu Unit 
Pacar Keling Surabaya adalah : 
1. Bank merupakan lembaga yang 
menjadi intermediasi yang mana 
berperan menjadi perantara 
antara pihak yang kelebihan 
dana dengan pihak yang 




kredit yang ditawarkan oleh 
bank yaitu Kredit Pemilikan 
Rumah (KPR) yang mana 
penulis memilih Kredit KPR ini 
untuk Tugas Akhir penulis. 
2. Kredit Pemilikan Rumah (KPR) 
merupakan kredit yang diberikan 
kepada nasabah yang ingin 
meminjam dana ke bank untuk 
kebutuhan pembelian rumah. 
3. Dalam Proses pemberian kredit, 
nasabah harus memenuhi syarat 
pengajuan dan mengikuti alur 
sesuai prosedur yang ada di bank 
terkait. 
Saran 
Saran ini ditujukan bagi 
peneliti selanjutnya agar topik 
dijadikan bahan refrensi, adapun 
beberapa saran sebagai berikut : 
1. Tugas Akhir ini dijadikan 
bahan pertimbangan yang 
bertujuan untuk 
peningkatan pada 
penelitian yang akan diteliti 
2. Bagi peneliti selanjutnya 
yang akan membahas topik 
yang sama dan ditempat 
yang sama hendaknya 
menggunakan kebijakan 
dan peraturan yang terbaru 
dari bank tersebut. 
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